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In  2012‐2013  werd  voor  een  tweede  maal  dergelijke  bevraging  gehouden,  nu  bij  ongeveer 






De verwerking van al deze data gebeurde  in de  loop van 2014 door een multidisciplinair  team van 
onderzoekers. Zowel voor methodologische kwesties (opvolging van het veldwerk, kwaliteitscontrole 











































van  de  Vlaamse  huishoudens.  Bij  ongeveer  10 000 huishoudens  werd  een  interview  afgenomen 
waarin gepeild werd naar diverse aspecten van de woonsituatie, de woonuitgaven en de financiering 
hiervan,  de  subjectieve  beleving  van  de woningkwaliteit  en  de woonwensen  en  tevredenheid. Bij 
ongeveer 5 000 huishoudens ging dit interview ook gepaard met een systematische screening van de 











Woonsurvey 2005. Meerdere mogelijke  scenario’s werden  verkend  (Heylen et al., 2010). Op basis 









Omwille  van  de  beleidsrelevantie  werd  er  voor  gekozen  om  deze  screeningsmethodiek  zo  nauw 
mogelijk te doen aansluiten bij het kwaliteitsbeleid van de Vlaamse overheid. De Vlaamse Wooncode 
stelt dat  elke woning moet  voldoen  aan de  elementaire  veiligheids‐,  gezondheids‐  en woonkwali‐
teitsvereisten. Voor de controle van deze vereisten heeft de Vlaamse overheid een  ‘conformiteits‐
onderzoek’  uitgewerkt  aan  de  hand  van  technische  verslagen. Deze  technische  verslagen worden 
ingezet  in de verschillende  instrumenten van de woonkwaliteitsbewaking, met name voor het uit‐
reiken van conformiteitsattesten en bij het ongeschikt en onbewoonbaar verklaren van woningen. 







genomen  in  het  screeningsformulier  en  werden  sommige  onderdelen  op  een  vereenvoudigde  of 
aangepaste manier geregistreerd.  In de  loop  van de uitvoering  van het  veldwerk werd op diverse 
elkaar  aanvullende  manieren  gestreefd  naar  een  zo  hoog  mogelijke  datakwaliteit.  Deze  bestond 
onder meer uit een uitgebreide opleiding en controle van de enquêteurs, het uitvoeren van controles 
bij een  steekproef van de gecontacteerde huishoudens, het permanent opvolgen van de datakwa‐
liteit  door  middel  van  tussentijdse  analyses,  analyse  van  de  non‐respons,  e.a.  (zie  Heylen  et  al., 
2015). De wijze waarop de bijkomende kwaliteitscontrole is uitgevoerd en de resultaten hiervan zijn 
beschreven in Vanderstraeten en Ryckewaert (2015). 
Gezien  de  verschillende  opzet,  met  enquêteurs  in  plaats  van  technisch  geschoolde  en  ervaren 
woningcontroleurs, en binnen het beperkt tijdskader van de screening, is de gevolgde methodiek om 
de woningkwaliteit te beoordelen uiteraard niet identiek aan het onderzoek uitgevoerd door ervaren 










Rijksregister  fungeerde als  steekproefkader. Dit heeft  tot gevolg dat enkel de woningen waar een 
domicilie  is gevestigd, deel uitmaken van de steekproef. Leegstaande woningen, tweede verblijven, 





veldwerk  duidelijk  werd  dat  dat  de  inwendige  screening  van  de  woning  te  veel  tijd  vroeg  (o.a. 
omwille van een tekort aan enquêteurs met voldoende bagage), werd beslist de steekproef voor de 
screening  te  reduceren  tot  5 000 eenheden.  Als  gevolg  daarvan  is  minder  detail  mogelijk  in  de 
analyse van de  resultaten van de  screening dan van het  interview. Om die  reden presenteren we 
geen resultaten van de screening tot op niveau van de  individuele centrumsteden. Resultaten voor 
de  individuele centrumsteden zijn wel beschikbaar voor de  interviews. Deze zijn opgenomen  in de 
deelrapporten, maar worden hier niet nader besproken. 
Voor het  interview werd een responsgraad van 58% bereikt, wat bevredigend  is voor een dergelijk 









een  andere  voor  de  steekproef  van  de woningopname. De weegfactor  van  de  steekproef  van  de 
bevraging  is gebaseerd op woningtype,  leeftijd, ruimtelijke eenheid en grootte van het huishouden. 
In de weegfactor van de steekproef van de woningopname werd hierboven op ook nog voor het aan‐
deel  sociale  woningen  gecorrigeerd.  De  databank  werd  ook  aangevuld  met  zelf  geconstrueerde 
variabelen  (o.a. huishoudtype, kwaliteits‐ en comfortindicatoren,  ruimtelijke variabelen) en verrijkt 
met  administratieve  data  op  niveau  van  statistische  sectoren.  Meer  informatie  over  steekproef‐
design, respons en non‐respons, weegprocedure en toegevoegde variabelen  is te vinden  in het eer‐








dom,  ziekte,  werkloosheid),  maar  ook  in  de  omgeving  (bv.  weersomstandigheden,  economisch 
klimaat). Wijzigingen  in de  tevredenheid  tussen  twee momenten  in de  tijd moeten  steeds met de 
nodige voorzichtigheid worden begrepen. Ze kunnen  immers het gevolg  zijn van wijzigingen  in de 
omgevingsfactoren. 
Alle  cijfers die hierna  zijn opgenomen,  zijn het gemiddelde  van een betrouwbaarheidsinterval. De 
























‘deelmarkten’,  refereren we dus naar de huishoudens die  eigenaar  zijn of huren, en niet naar de 
totale woningvoorraad die in deze deelmarkt beschikbaar is. Volgens het GWO maakt de eigendoms‐
markt, die bestaat uit woningen bewoond door de eigenaar, met 70,5% het grootste deel  van de 
woningmarkt  uit.  De  private  huurmarkt  vertegenwoordigt  20,4%  en  de  sociale  huurmarkt  6,7%. 




















































































steekproefonderzoek  (WS2005  en  GWO  2013)  is  meer  uitgesproken  dan  volgens  de  kadastrale 
statistiek.  Maakten  de  meergezinswoningen  in  2005  nog  20%  uit  van  de  totale  woningvoorraad 
(Heylen et al., 2007), dan is dit gestegen naar 30% in 2013. Deze toename is in het GWO vermoedelijk 
overschat als een gevolg van een  licht verschil  in weegprocedure  ten opzichte van de Woonsurvey 
2005.4 Verder kan meespelen dat kamers, studio’s en andere kleine wooneenheden in het GWO wel 
als  afzonderlijke  wooneenheden  voorkomen,  terwijl  in  de  kadastrale  statistiek  dit  woningtype 
vermoedelijk onderschat is, als gevolg van het niet registreren van woningopdeling.  
De  stijging van het aandeel meergezinswoningen  is zichtbaar  in elke deelmarkt, maar  situeert zich 
vooral bij de private huurwoningen. In deze groep is het aandeel meergezinswoningen gestegen van 















werd  ‘bewoonbare oppervlakte’ vastgesteld, dit  is de woonoppervlakte van de  leefruimtes, kamers 
en keuken. Het was de eerste keer dat de woonoppervlakte op deze wijze werd gemeten. De meting 
levert  als  resultaat  een  gemiddelde woonoppervlakte  van  90 m2, met  een  logisch  verschil  tussen 
eengezinswoningen (99 m2) en meergezinswoningen (64 m2). 




















De  kadastrale  statistieken  van het gebouwenpark  van ADS  tonen  voor het Vlaamse Gewest een 
dalende  trend  wat  betreft  de  gemiddelde  bewoonbare  oppervlakte  bij  nieuwbouw,  van  ruwweg 
123 m2 in 2001 naar 103 m2 in 2013 (ADS, 2014).  
Hoewel  het  aandeel woningen met  een  kleine woonoppervlakte  afneemt,  zien we  over  dezelfde 




















Uit  de  antwoorden  tijdens  het  interview  blijkt  dat  de  toegankelijkheid  van  de woningen  tussen 
2005 en 2013 er  licht op  is vooruit gegaan, wat vermoedelijk  in belangrijke mate toe te schrijven  is 
aan het toegenomen aandeel meergezinswoningen.  
                                                            










van  de  woningen  trappen  overbrugd  worden  om  tot  de  toegang  van  de  woning/het  gebouw  te 
komen. Een drempelloze toegang tot de voordeur voor rolstoelgebruikers is er in 25% van de wonin‐
gen. Bij de appartementen moeten  in 77% van de gevallen trappen overbrugd worden alvorens tot 
de woongelegenheid  te  komen. Deze  vaststellingen  uit  de woningopname  sluiten  aan  bij  de  ant‐














Net zoals ook al  in de Woonsurvey 2005 bleek,  is het doorsnee Vlaamse huishouden erg  tevreden 
met de woning: 45% noemt zich zeer  tevreden en 46%  tevreden  (samen 91%), slechts 3%  is  (zeer) 

































woont  volgens de  gewogen  steekproef  van het GWO 19%  van de Vlaamse huishoudens  in  groot‐









tijdens het  interview aan een bakker,  slager, groentewinkel, kruidenier of  supermarkt  ‘op wandel‐
afstand’ te hebben. Daarbij konden ze zelf beoordelen wat voor hen ‘wandelafstand’ betekent. Even‐











centrumsteden dan daarbuiten. Dat huurders meer  voorzieningen  in hun buurt hebben dan  eige‐











problemen  in  hun  buurt.  Voor  alle mogelijke  problemen  die werden  voorgelegd  geeft  een  grote 
meerderheid (tussen de 76% en de 94%) aan dat dit geen probleem vormt. De meest gesignaleerde 
problemen  betreffen  verkeerslawaai  (24%  vindt  dit  een  probleem),  slecht  onderhouden  voet‐  en 
fietspaden  en  straten  (21%),  hondenpoep  of  rommel  op  straat  (21%).  Andere  problemen  (in 





























De  grote  meerderheid  van  de  Vlaamse  huishoudens  (76%)  woont  in  een  buurt  waarin  naar  hun 
mening mensen met een migratie‐achtergrond een kleine minderheid van de bevolking (minder dan 
20%)  uitmaken.  Slechts  een  kleine  groep  vindt  dat  men  woont  in  een  buurt  met  een  sterke 
concentratie:  1%  schat  de  concentratie  tussen  81  en  100%,  nog  eens  3%  schat  dat  in  hun  buurt 
tussen de 61 en 80% mensen met migratie‐achtergrond wonen. 
2.2.3.5 Tevredenheid met de buurt 
De  tevredenheid met  de woonomgeving  is  van  dezelfde  grootteorde  als  de  tevredenheid met  de 
woning: 41%  is zeer tevreden, 50% tevreden. En ook hier zien we weinig verschillen met 2005. Ver‐









werk. De mediaan bedroeg  20 minuten, wat wijst op  een  scheve  verdeling.  In  vergelijking met  in 
2005 (28 minuten) is de verplaatsingstijd niet significant gewijzigd. Kijken we naar de afstand tussen 
de woning en het werk, dan zien we echter dat die  in dezelfde periode wel significant  is gewijzigd. 












kunnen behouden.  In het GWO  zien we echter dat  juist  sociale huurders het dichtst bij het werk 
wonen en  tussen 2005 en 2013 ook het meest winst geboekt hebben  in afstand en  tijd. Mogelijk 
heeft dit te maken met  institutionele verschillen. Gezien de ruwe benadering die we hier hanteren, 
zijn  de  bovenstaande  vaststellingen  eerder  hypotheses  voor  verder  onderzoek,  dat  bij  voorkeur 
                                                            





























































(Winters &  Elsinga,  2011)  zien  we  hier  dus  mogelijk  toch  een  effect  op  eigendomsverwerving. 
Dezelfde  factoren als deze die Crook en Kemp aanhalen,  lijken hier  van belang. Vooreerst  kan de 
striktere budgetaire politiek gevolgen hebben voor de mogelijkheid om eigenaar te worden.  In een 
situatie van inkomensongelijkheid en onzekerheid over tewerkstelling zullen mensen immers minder 
snel  een  lening  aangaan. Bovendien werden  ‐ ondanks de  reeds  strenge Belgische hypotheekwet‐
geving ‐ de banken de afgelopen jaren strikter bij het toekennen van hypothecaire leningen (National 
Bank of Belgium, 2014). Tot slot (en niet vermeld in Crook en Kemp) werd de huurmarkt mogelijk een 
meer  aantrekkelijk  beleggingsalternatief  in  tijden  van  dalende  opbrengsten  op  aandelen.  De 
invoering van de woonbonus in 2005 heeft misschien een licht tegengewicht geboden. Vastmans e.a. 





















hier een  sterke  aanwezigheid  van  groepen met een  zwak profiel  vinden, wordt  in het GWO 2013 
bevestigd. Een op vier private huurders  is te vinden  in het  laagste  inkomensquintiel. 9% van de pri‐




Zoals verwacht heeft ook de  sociale huurder een  zwak  socio‐economisch profiel. Van de  sociale 





in  de  centrumsteden  59%  eigenaars  tegenover  75%  daarbuiten,  waarbij  de  variaties  tussen  de 
centrumsteden groot zijn.  
Naar verstedelijkingsgraad vinden we de hoogste aandelen eigenaars in overgangsgebied (79%) en 
op het platteland  (77%), waar deze aandelen vooraan  in de 60% bedragen voor de drie  types van 
stedelijke gebieden (grootstedelijk, regionaalstedelijk en kleinstedelijk). 









gemiddeld  equivalent  inkomen  van huurders  een  verschillende  evolutie  van de private  en  sociale 
huurders verbergt. Terwijl het inkomen van de private huurders (in prijzen van 2013) gelijk bleef, is er 
sprake  van  een  toename  van  het  inkomen  van  de  sociale  huurders.  Toch  blijft  het  equivalent 
inkomen van de sociale huurders (1 187 euro) ver onder dit van private huurders (1 482 euro). 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 18 






wijzen dat eigendomsverwerving meer  in het bereik van  lagere  inkomens gekomen  is. Heylen et al. 
(2007) stelden vast dat tussen 1976 en 2005 de groei  in het aandeel eigenaars zich enkel afspeelde 




kans  om  eigenaar  te worden  in  de  laagste  inkomensgroepen  nog  verder  is  afgenomen. Duidelijk 
wordt dan dat de twee hoogste inkomensgroepen niet deelden in de globale daling van het aandeel 









































1950  te  bestaan,  maar  kwam  wel  meer  in  gebruik  vanaf  2000  en  vooral  sedert  2009,  met 
percentages boven de 20%. Het blijkt gemiddeld gezien niet over grote bedragen te gaan: 4,5% van 
de kostprijs wordt hiermee gefinancierd, een aandeel dat  schommelt over de  jaren maar ook hier 












Aan de bouwers  is dezelfde vraag enkel voorgelegd aan wie een woning bouwde  sinds 200215  (zie 


































meer  eigen middelen hebben  ingebracht. Daarnaast  staat dat  21%  van de  kopers  en 19%  van de 
bouwers  zonder deze  inbreng van  familie de woningverwerving  zou hebben afgelast of uitgesteld, 
terwijl resp. 21% en 11% een goedkopere woning zou hebben gekocht. 
In 2013 had iets meer dan de helft van de eigenaars (56%) de hypotheeklening voor de eigen woning 
afbetaald.  Tussen  2005  en  2013  is  het  aandeel  van  de  groep  afbetalers  onder  de  eigenaars  licht 
gedaald (van 46% naar 44%). Hoe recenter de woning werd verworven, hoe hoger de afbetaling (in 
nominale termen). Dit hangt samen met de evolutie van de woningprijs16, de intrestvoeten en van de 
























Woonraad,  2012)  wordt  vaak  gepleit  voor  nieuwe  vormen  van  gemeenschappelijk  of  collectief 
wonen. Reeds heel wat onderzoek is daarover gebeurd (Jonckheere et al., 2010). Omdat deze woon‐
vorm  nog  maar  zeer  beperkt  voorkomt,  is  een  bevraging  bij  een  doorsnee  populatie  niet  het 
geëigende onderzoeksinstrument om hierover meer te weten te komen. In het GWO 2013 werd wel 
de mogelijkheid voorzien om aan te duiden of men woont in een gemeenschapshuis of groepswoning 




























koos  voor nieuwbouw  telde  in 2012 gemiddeld  voor het  volledige project 344 412 euro neer, een 
bedrag dat bijna de helft hoger  ligt dan voor wie een bestaande woning aankocht. Omdat het voor 





een met  de  huurprijs  voor  een  appartement  (560 euro).  De  gemiddelde  huurprijs  voor  een  een‐





























over  staat  slechts  een  nauwelijks  stijgende  trend  in  de  nieuwbouw,  die  schommelde  rond  een 
gemiddelde  van  35 000 woningen per  jaar.  In  2006 bereikte  de  nieuwbouw  een hoogtepunt, met 
42 400 woningen. Een belangrijke bemerking  is dat niet alle vergunningen effectief  tot nieuwbouw 
leiden. Vooral in de jaren na de crisis zijn een groot aantal van de vergunde woningen niet gebouwd. 
De  toenemende  verkoop  van  woningen  gaat  gepaard  met  een  daling  in  de  verkoop  van  bouw‐




















ving  van  een  nieuwbouw  viel  terug  van  38%  (voor  wie  een  woning  verwierf  voor  1980)  tot  7% 
(periode  2009‐2013).  Zelf  bouwen  zonder  aannemer  komt  nauwelijks  nog  voor  (3%  in  laatste 





































































Voor de groep die een bestaande woning kocht, geeft  figuur 12  van wie de woning  is gekocht en 
welke belangrijke verschuivingen daarin plaats vonden over de  jaren. Waar het merendeel van de 













verder  ook worden  gerealiseerd  via  vervangingsbouw  of  via  functiewijziging. De  aangroei  van  de 
woningvoorraad wordt  daarom  beter  gevolgd  via  de  kadastrale  statistiek  van  het  gebouwenpark 
(ADS,  2014).  Tussen  2001  en  2013  groeide  volgens  deze  statistiek  de  woningvoorraad  aan  met 
gemiddeld  25 800 woningen  per  jaar.  Dit  betekent  dat  de  jaarlijkse  aangroei  minder  dan  1% 
bedraagt. Het verklaart waarom de woningvoorraad maar zeer langzaam wijzigt.  






van woongebouwen beschikbaar  zijn  en niet op niveau  van  individuele woongelegenheden. Daar‐
naast betreffen deze cijfers enkel renovaties waarvoor vergunningen worden afgeleverd. Een groot 


















die  hun woning  hebben  gekocht  of  gekregen  en  zij  die  een woning  bouwden  of  een  nieuwbouw 
kochten  voor  2002.  Daarbij  werd  telkens  gevraagd  naar  renovatiewerken  uitgevoerd  sinds  2002 
(tijdens de laatste tien jaar), of sinds wanneer ze in de woning woonden (indien ze er minder dan tien 
jaar woonden). Bij de eigenaars gaat het hier over werken die ze ofwel zelf hebben uitgevoerd ofwel 
hebben  laten uitvoeren. Bij huurders  kan het  gaan over werken die  ze  zelf hebben uitgevoerd of 
laten  uitvoeren, maar  het  kan  ook  gaan  over werken  die  in  opdracht  van  de  verhuurder werden 
uitgevoerd of waarvoor de verantwoordelijkheid werd gedeeld. 
Van  de  aldus  afgebakende  groep  eigenaars  heeft  67%  in  de  betreffende  periode werken  aan  de 
woning  laten uitvoeren. Daar staat  tegenover dat bij 43% van de huurders werken zijn uitgevoerd. 
Merk  op  dat  de  verschillen mee  beïnvloed  zijn  door  de wijze  van  vraagstelling.  Zo  is  de  periode 





geven,  de  recent  gebouwde  woningen  van  eigenaars  niet  meegerekend,  terwijl  huurders  wel  in 
recente gebouwen kunnen wonen. 
Bij sociale huurders (46%) is de kans op renovatiewerken iets groter dan bij private huurders (42%), 
maar  dit  verschil  is  niet  significant. Ook  hier  kan  het  verschil  het  gevolg  zijn  van  een  verschil  in 
woonduur. Sociale huurders wonen gemiddeld langer in hun woning dan private huurders. 
Zowel  voor  eigenaars  als  huurders  geldt  dat  degenen  die  in  eengezinswoningen  verblijven,  een 




gaat over het  aanbrengen  van  isolatie  aan dak of muren,  installatie of  vernieuwing  van  ramen of 
                                                            
23  Cijfers  over  het  uitvoeren  van  opfrissingswerken  worden  hier  omwille  van  een  methodologische  moeilijkheid  niet 
besproken. 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 30 
deuren,  installatie  van  een  verwarmingsketel,  installatie of  vernieuwing  van badkamer of wc,  van 
keuken,  van  elektriciteit,  en  ten  slotte  over  dakwerken  en  vloerwerken.  Bij  de  huurders  zijn  het 









Vastmans et al.  (2014b)  stelden eerder al op basis van het GWO vast dat het  type  renovatiewerk 
varieert met de leeftijd. Werken aan buiten‐ en binnenmuren, funderingen, uitbouw en plaatsen van 
trappen  zijn  veelal  grote  verbouwingswerken  die  vaak  bij  de  verwerving  van  de  woning  worden 
uitgevoerd en minder op  latere  leeftijden. Toch blijken ook de kleinere werken (badkamer, keuken, 



















Vergelijken we  ten slotte de private en de sociale huur, dan zien we  inzake  taakverdeling  tussen 
huurders en verhuurders een verschil naargelang de aard van de werken. Bij zaken die het uitzicht 
van  de woning  bepalen,  lijkt  de  private  verhuurder  eerder  geneigd  te  zijn  de werken  op  zich  te 
nemen dan in de sociale huur. 
Bij de vraag naar wie de werken uitvoerde, werd het onderscheid  tussen een aannemer en een 













4 000 euro, waarbij private huurders  significant meer besteedden dan  sociale huurders. Het  grote 









In vergelijking met andere  landen  staat de Vlaamse woningmarkt bekend als een eerder  statische 
woningmarkt, waar relatief weinig wordt verhuisd (Dol et al., 2010). Toch zijn er diverse tekens van 





van bevraging  in de huidige woning verblijft) eerder  zou  zijn afgenomen. Dit blijkt echter niet het 
geval. Voor eigenaars is de woonduur toegenomen van 20 jaar en 6 maanden in 2005 naar 22 jaar en 






































































vorige woning, maar hun vorige woning huurden of  inwoonden bij  familie. Voorlopig  zijn hierover 
nog geen analyses uitgevoerd. Dit onderzoek zal lopen in 2015. 
3.3.4 Doorstromen op de eigendomsmarkt28 































































Ongeveer één op  vijf Vlaamse huishoudens woont  in een private huurwoning. Als we deze  steek‐
proefgegevens  extrapoleren  naar  de  populatie,  kunne  we  de  omvang  van  de  private  huurmarkt 
ramen op 550 000 bewoonde woningen. Tussen 2005 en 2013 steeg het aantal huurwoningen met 































Gevraagd  naar  hun  opbrengsten  uit  verhuring  geven  de  verhuurders  als  bedrag  gemiddeld 
7 041 euro  per  woongelegenheid,  wat  overeenkomt  met  een  gemiddelde  huur  van  587 euro  per 
maand, en dus in de lijn ligt van de huurprijzen die huurders rapporteren. Tegenover deze inkomsten 
staan kosten voor 2 223 euro op  jaarbasis per wooneenheid. Het overgrote deel daarvan betreffen 






rendement  van  obligaties  op  lange  termijn32.  Het  berekende  rendement  geeft  enkel  het  direct 
rendement, het houdt geen rekening met de potentiële meerwaarde die kan worden gerealiseerd bij 
verkoop van de woning. In welke mate de door de verhuurder geschatte waarde van de huurwoning 
effectief  de  marktwaarde  weerspiegelt,  hebben  we  niet  kunnen  nagaan.  Verdere  verfijning  en 

















2014)  werd  via  een  combinatie  van  diverse  kwantitatieve  en  kwalitatieve  onderzoeksmethoden 












Van  de  drie  voorgelegde  situaties  zien  we  de  meeste  weerstand  tegenover  een  kandidaat  die 
afhankelijk  is van een huurwaarborg van het OCMW: 36% van de verhuurders zou  in dit geval een 










sluiten,  en hebben  alle huurovereenkomsten dus  een bepaalde duur. De  standaardduur bedraagt 
negen jaar. Een huurovereenkomst waarvan de duur niet nader bepaald is of met een bepaalde duur 
tussen de drie en negen jaar, wordt automatisch beschouwd als een contract van negen jaar. Naast 
















































keren  te  laat  te hebben betaald. Het  te  laat betalen  van de huur  komt  vooral  voor bij de  laagste 
inkomens, maar ook bij de drie hoogste  inkomensquintielen vinden we  late betalers. In één op drie 
van alle gevallen bedraagt de betalingsachterstand meer dan een maand. 
In  geval  van  conflicten  doen  huurders  veel  minder  dan  verhuurders  een  beroep  op  de  vrede‐
rechter.  Slechts  één procent  van de huurders heeft ooit  een  vrederechter  ingeschakeld, dit  voor‐




















Figuur 5  (zie hoger)  toont naast de al besproken evolutie van de  inkomens ook de evolutie van de 
naakte woonuitgaven.  In  vergelijking met  2005  is  de  gemiddelde  afbetaling  (in  prijzen  van  2013) 







Bij  sociale  huurders  blijken  de  naakte  woonuitgaven  niet  eenduidig  te  bevragen.  Een  van  de 
moeilijkheden  is dat voor sommige huurders de bijkomende woonlasten mee  inbegrepen zijn  in de 
huurprijs die de huurder maandelijks moet betalen aan de SHM, terwijl dit voor andere niet het geval 
is. In de vragenlijst werd de huurder wel gevraagd een onderscheid te maken tussen de naakte huur 
en  de  huurlasten,  maar  mogelijk  heeft  een  gedeelte  van  de  sociale  huurders  toch  woonlasten 
ingerekend  in de naakte huur. Volgens het GWO was de gemiddelde sociale huurprijs  in 2013 364 
euro, terwijl dit volgens de administratieve data van de VMSW 274 euro was. Om de evolutie van de 







De  ‘bijkomende woonuitgaven’  bevatten  de  uitgaven  voor  verwarming  (gas,  stookolie,  steenkool, 
pellets), elektriciteit, water en (indien van toepassing) het onderhoud van gemeenschappelijke delen, 
gebruik  van  de  lift  en  beheerskosten  in  geval  van  een  appartement.  In  2013  bedroegen  de 
gemiddelde uitgaven per maand 200 euro. Eigenaars betalen gemiddeld meer  (220 euro), huurders 






















4% bovenop de  inflatie. De  stijging doet zich voor binnen elke deelmarkt en  is  sterk  significant.  In 
2013  bereiken  de  totale  woonuitgaven  van  eigenaars  met  hypotheek  een  gemiddeld  niveau  van 
932 euro,  een  stijging  met  6%.  Voor  private  en  sociale  huurders  bedraagt  het  gemiddelde 
achtereenvolgens 711 en 497 euro, wat overeen komt met stijgingen van 7 en 8%. Wat de eigenaars 








De  betaling  van  de  huurwaarborg  is  geregeld  bij  wet  van  25 april 2007  (zie  ook  hoofdstuk  over 
beleid). De meerderheid van de huurders (60%) geeft aan een waarborg te hebben betaald die over‐









stijgt. Bovendien betekent  een hogere uitgave niet noodzakelijk  een  verminderde betaalbaarheid, 
met name als deze gepaard gaat met een gestegen  inkomen. Om de betaalbaarheid te beoordelen 
moet  daarom  de  relatie  worden  gelegd  tussen  de  woonuitgaven  en  het  inkomen.  Verschillende 








In  2013 was  de  gemiddelde woonquote  van  Vlaamse  huishoudens  15%.  Voor  huurders  ligt  deze 
woonquote dubbel  zo hoog: 34% voor private huurders, 32% voor  sociale huurders. Eigenaars die 
nog een  lening afbetalen,  komen uit op 24%. De gemiddelde woonquote wordt gedrukt door het 





heeft  20%  van  de  Vlaamse  huishoudens  een  probleem  met  de  betaalbaarheid  van  wonen  (zie 
figuur 15). De grootste problemen vinden we op de private huurmarkt. Hier betaalt meer dan een op 
twee huishoudens  (52%) meer dan 30% van het  inkomen aan huur. De sociale huurders hebben  in 
vergelijking daarmee minder betaalbaarheidsproblemen: 23% overstijgt de 30%‐norm. In lijn met wat 
voorafgaat merken  we  op  dat  de  naakte  huurprijs  voor  sociale  huurders  op  basis  van  het  GWO 





Hoe  recenter de woning  is verworven, hoe hoger dit aandeel. Bij de verhuizers van de  laatste vier 
jaar geeft bijna een op twee (46%) meer dan 30% van het inkomen uit aan de lening. Maar ook bij de 




omvang  van de betaalbaarheidsproblemen, maar  zijn minder belangrijk om de  samenhang  tussen 
betaalbaarheidsproblemen en gezinskenmerken te bestuderen. Zoals verwacht kan worden, is er een 
duidelijke samenhang tussen betaalbaarheidsproblemen en  inkomen. De meeste problemen vinden 
we  in  het  laagste  inkomensquintiel.  Hier  heeft  maar  liefst  78%  van  de  private  huurders  een 
betaalbaarheidsprobleem, alsook 58% van de eigenaars met hypotheek. In contrast daarmee vinden 
we  in het eerste  inkomensquintiel bij de sociale huurders  ‘slechts’ 36% betaalbaarheidsproblemen, 
wat wijst op de gunstige huurprijzen voor de lage inkomens in de sociale huur. Naar leeftijd zien we 





Niet  onverwacht  op  basis  van  wat  voorafgaat,  is  dat  in  de  centrumsteden  (waar  er meer  lage 
inkomensgezinnen  wonen  en  ook  het  aandeel  huurwoningen  hoger  is)  meer  betaalbaarheids‐
problemen voorkomen dan elders: 27% voor de centrumsteden tegenover 17% elders. De verschillen 
zijn ook  significant  voor de deelmarkten, waarbij opnieuw de  betaalbaarheidsproblematiek op de 
private  huurmarkt  in  het  oog  springt,  met  57%  betaalbaarheidsproblemen  in  de  centrumsteden. 
Tussen de centrumsteden onderling is er grote variatie. Ook deze verschillen hebben weer te maken 







in beide deelmarkten niet  significant wijzigden  (maar het  verschil  tussen beide wel  kleiner werd), 
steeg de huur meer dan de afbetaling van de lening.  
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 44 






maar 40% als norm gebruikt  (Winters et al., 2013).   Net  zoals de 30%  is ook deze norm arbitrair. 
Niettemin heeft de keuze van de norm grote invloed op de conclusies. In die zin biedt het resterend 


















Een  van de  kritieken op de boven gehanteerde methode  van de woonquote  is dat deze  indicator 
geen onderscheid maakt naar  inkomen en gezinstype. Nochtans  zal bijvoorbeeld een woonuitgave 
van 30% (of 40%) veel zwaarder op het budget wegen voor een gezin met een laag inkomen dan met 





We  gebruiken  deze  budgetten,  geïndexeerd  naar  2013.  Tegenover  de  opgesomde  voordelen  van 




Figuur 17  toont de  resultaten, die enigszins verschillen van de  resultaten voor de woonquote. Een 
eerste verschil  is dat volgens het resterend  inkomen de betaalbaarheidsproblemen globaal niet zijn 
toegenomen  tussen  2005  en  2013.  Het  aandeel  blijft  stabiel  op  13%.  Ook  voor  de  deelmarkten 
afzonderlijk zijn er geen significante wijzigingen. 
Hoewel ze geen naakte woonuitgaven hebben, vinden we toch nog 5% betaalbaarheidsproblemen 
bij  de  eigenaars  die  hun  lening  al  hebben  afbetaald.  Het  gaat  hier  vaak  over  ouderen,  met  een 








baarheidsproblemen  in  de  sociale  huur.  Ook  voor  dit  verschil  is  de  verklaring  te  zoeken  bij  de 




de  sociale  huur  vermoedelijk  overschat.  Het  leert  ons  dat  onze  methodes  voor  het  meten  van 
betaalbaarheidsproblemen nog verder moeten verfijnd worden.  In het bijzonder  is het aangewezen 













betaalbaarheidsproblemen  in de twee  laagste  inkomensquintielen.  In het eerste quintiel heeft 57% 
een betaalbaarheidsprobleem (tegenover 33% bij de woonquote),  in het tweede quintiel  is dat nog 




niet  zichtbaar  bij  de  budgetmethode. De  twee methodes  stemmen wel  overeen  in  de  verhoogde 
kans op betaalbaarheidsproblemen in de sociale huisvesting voor de jongere leeftijdsgroepen. 
Wat  betreft  huishoudtype  bevestigt  de  budgetmethode  de  moeilijke  positie  van  de  eenouder‐
gezinnen, maar springen alleenstaanden nu minder naar voor met problemen dan bij de woonquote. 
Tot  slot valt ook opnieuw de  zwakke  situatie van werklozen en  zieken/arbeidsongeschikten op.  In 
tegenstelling  tot  bij  de  analyses  over  de woonquote  lijkt  nu  de  sociale  huisvesting  deze  groepen 
onvoldoende bescherming  tegen betaalbaarheidsproblemen  te kunnen bieden, wat opnieuw  is  toe 
te schrijven aan de erg lage inkomens voor sommige sociale huurders. 
5.2.3 Subjectieve indicator 
Een derde manier om betaalbaarheidsproblemen  te detecteren  is rechtstreeks aan huishoudens  te 
vragen  of  ze  het  afgelopen  jaar  problemen  hebben  ondervonden  met  het  betalen  van  de  vaste 
woonkosten  of  verbruikskosten. De  antwoorden  op  deze  vragen  leveren  cijfers  die  lager  zijn  dan 
volgens de boven besproken objectieve methoden: 6% van de huishoudens meldt een betaalbaar‐
heidsprobleem. De verschillen  tussen de deelmarkten  sluiten aan bij de verschillen vastgesteld op 














Zoals  hoger  al  toegelicht werden  5 000 woningen  onderworpen  aan  een  systematische  screening 
door enquêteurs die hiervoor een speciale opleiding volgden. Hun opdracht bestond er in de woning 
kamer voor kamer  te  screenen volgens een  formulier beschikbaar op een  tablet en  ter plaatse de 















gend  vocht  teruggevonden.  Bij  het  merendeel  van  deze  woningen  (77%)  is  deze  vochtschade  in 
















Problemen  met  de  elektriciteit  behoren  tot  de  meest  voorkomende  problemen.  In  21%  van  de 
woningen betreft het problemen die mogelijk een veiligheidsrisico vormen voor de bewoners. Ener‐
zijds zijn er veiligheidsproblemen met de zekeringskast:  in 6% van de woningen zijn er aanraakbare 




































individueel  afvoerkanaal  waarbij  de  verbrandingslucht  wordt  ontnomen  uit  de  verbrandingsruimte.  Deze  toestellen 
mogen sinds 27 januari 2000 niet opgesteld worden in een slaapkamer, badkamer of doucheruimte. 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 50 




















data werden  verzameld, met name  in het  kader  van de  volks‐ en woningtellingen  (1981, 1991 en 
2001)  en  de  Woonsurvey  (2005).  Figuur 18  toont  dat  het  comfort  van  de  Vlaamse  woningen  de 
















beoordelen van woningen  t.a.v. de normen van de Vlaamse Wooncode. De  ‘indicator van de  tech‐
nische woningkwaliteit’ die is opgemaakt met gegevens van het GWO 2013 benadert de beoordeling 













39  Zoals blijkt uit de  toelichting bij de opzet van het GWO betreft het hier enkel de woningen waar er een domicilie  is 
gevestigd en niet de volledige woningvoorraad. 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 52 
naarmate de woning verder  in het verleden gebouwd  is. Verder  is er een groot verschil  tussen de 
huurmarkt en de eigendomsmarkt. Bij eigenaars bedraagt het aandeel woningen van ontoereikende 
kwaliteit 33%, terwijl dit 47% is voor de private huur en 44% voor de sociale huur. Bij alleenstaanden 
(47%) en eenoudergezinnen  (41%)  zijn de percentages hoger dan voor de koppels  (32%). En naar‐
mate het inkomen stijgt, daalt het aandeel woningen van ontoereikende kwaliteit. In samenhang met 
dit alles vinden we  in de centrumsteden een hoger aandeel woningen van ontoereikende kwaliteit 









Van  alle  woningen  van  ontoereikende  kwaliteit  behoort  65%  tot  de  groep  woningen  die  mits 
aangepast gebruik of met beperkte  ingrepen of herstellingen wel toereikend zouden zijn (ongeveer 
650 000 woningen  of  24%  van  de  totale  woningvoorraad).  Volgende  initiatieven  of  ingrepen  zijn 
daarvoor vereist. 
Elektriciteit: 









- Bij  4%  van  de  woningen  van  ontoereikende  kwaliteit  volstaat  het  te  zorgen  voor  een  correct 
functionerende en schadevrije centrale verwarmingsinstallatie.  





- Bij  2%  van  de  woningen  moet  enkel  condensatievocht  worden  verholpen.  Dit  kan  structurele 










Aan  35%  van de woningen  van ontoereikende  kwaliteit  (350 000 woningen, of  13%  van de  totale 
Vlaamse woningvoorraad) zijn structurele ingrepen nodig.  
Een  eerste  type  van  problemen  aan  deze  woningen  zijn  bouwtechnische  gebreken  als 
stabiliteitsproblemen,  vochtproblemen  en  gebreken  aan  ramen  en  deuren.  Deze  vragen  grotere 
herstellingen,  gaande  van  bijvoorbeeld  de  vervanging  van  buitenschrijnwerk  of  dakafwerking,  tot 
meer  ingrijpende renovaties om stabiliteitsproblemen te verhelpen. Een tweede type van gebreken 
heeft  te maken met de structuur,  indeling en uitrusting van de woning. Gebreken als een  te steile 
trap, het ontbreken  van elementaire  sanitaire  voorzieningen, een gebrekkige  lichtinval of het niet 
voldoen aan de minimale woonoppervlakte (18 m²) vergen  ingrijpende werken aan de structuur en 
indeling van de woning. Het herstellen van een defecte sanitaire uitrusting zal veelal de aanleg van 
bijkomende  leidingen en afvoeren vergen of  zelfs het wijzigen  van de  indeling van de woning om 
ruimte te maken voor de nodige toestellen. 
Een  deel  van  deze  woningen  combineert  bovendien  deze  structurele  gebreken  ook  nog  met  de 
boven besproken kleinere gebreken. Het geheel aan vereiste werken krijgt daarmee de aard van een 







telkens  af,  tot 4%  voor de woningen  gebouwd na het  jaar 2000. Verder  is het  aandeel meer dan 
dubbel zo groot op de huurmarkt (21% voor de private huur en 24% voor de sociale huur) dan op de 
eigendomsmarkt  (10%).  Tot  slot  blijkt  ook  hier weer  een  duidelijke  samenhang met  inkomen  en 
gezinssituatie. In het eerste inkomensquintiel is het aandeel woningen van structureel ontoereikende 





Zoals hoger al  vermeld was het  voor de eerste  keer  in Vlaanderen dat  in 2013 op een objectieve 
manier de woningkwaliteit gescreend werd. Voorheen was enkel informatie over de kwaliteit van de 
woningen beschikbaar via vragen aan de bewoners, o.a.  in de Socio‐Economische Enquête 2001, de 
Woonsurvey  2005  en  de  jaarlijkse  EU‐SILC  enquête.  Men  kan  echter  aannemen  dat  niet  alle 
bewoners goed  in staat zijn om de kwaliteit van hun woning te beoordelen. Bovendien  is het waar‐
schijnlijk dat sommige groepen de kwaliteit van hun woning anders appreciëren dan anderen, wat de 
vergelijking  tussen  groepen  bemoeilijkt.  Hoewel  met  de  objectieve  screening  in  2013  aan  deze 






Vochtschade werd  in het  interview gemeld door een op vijf huishoudens  (20%). Het voornaamste 
probleem  is  een  vochtige  vloer  of  muur,  wat  gemeld  wordt  door  16%  van  de  huishoudens.  Het 
probleem komt dubbel zo veel voor bij huurders als bij eigenaars en meer bij sociale huurders dan bij 
private huurders. De  cijfers  liggen dicht  in de buurt  van de objectief  vastgestelde problemen  (zie 
supra) en de objectief vastgestelde verschillen tussen deelmarkten worden volledig weerspiegeld  in 
het oordeel van de bewoners.  
Andere  types van vochtschade  (een  lekkend dak en  rottend  raamwerk) komen minder voor:  tel‐
kens bij 6% van de huishoudens. En ook hiervoor geldt hetzelfde verschil tussen de eigendomsmarkt 
en de huurmarkt, maar doet de private huur het niet beter dan de sociale huur. 
Ten  opzichte  van  2005  is  de  vochtproblematiek  toegenomen.  De  toenemende  vochtproblemen 
waren al duidelijk op basis van de EU‐SILC gegevens. Heylen (2012) rapporteert dat volgens de EU‐
SILC  in  2005  12%  van  de  huishoudens  een  probleem  meldden  met  minstens  een  van  de  drie 
vochtproblemen.  In  2011 was dit  toegenomen  tot  18%  (Studiedienst Vlaamse Regering,  2013).  In 
2013  is dit  volgens het GWO dus  verder  gestegen naar 20%. De  toename  is  zichtbaar  zowel  voor 
huurders als voor eigenaars. In 2005 meldde 10% van de eigenaars een vochtprobleem, volgens het 
GWO is dit gestegen naar 16%. En waar 20% van de huurders (private en sociale samen) in 2005 een 
vochtprobleem meldden,  is dit volgens het GWO gestegen naar 30%  in 2013. Verder onderzoek  is 



















Figuur 19  toont  een  stelselmatige  verbetering  van  de  woningkwaliteit  volgens  deze  index  sedert 








de volgende problemen:  lekkend dak, geen adequate verwarming,  schimmel en vocht  in muren of vloeren,  rottende 
ramen en deuren  (= structurele problemen) of ontbreken  van bad of douche, ontbreken  van warm  stromend water, 

















ouderdom  van  de woningvoorraad  aanstippen.  Er  blijkt  immers  een  sterke  samenhang  tussen  de 
bouwperiode en de synthese‐index. Hoger stelden we al vast dat er op de huurmarkt een sterkere 
toename van recente woningen was dan op de eigendomsmarkt. Dergelijk verschil zagen we echter 

















Vooreerst  zien  we  dat  de  woningkwaliteit  van  eengezinswoningen  iets  beter  is  dan  van 
meergezinswoningen.  Kijken  we  naar  de  evolutie  van  de  woningkwaliteit  volgens  het  type  van 
woning,  dan  stellen  we  vast  dat  het  aandeel  woningen  van  goede  kwaliteit  bij  de 
meergezinswoningen er meer op is vooruit gegaan dan bij de eengezinswoningen. Deze evolutie lijkt 




Verder  stellen we vast dat de woningkwaliteit  zoals gemeten volgens de  synthese‐index  fysische 
staat  van  de woning  aanzienlijk minder  goed  is  in  de  centrumsteden. Het  aandeel woningen  van 
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kenmerken van de bewoners. Zo zal men  lagere  inkomens relatief meer dan hogere  inkomens aan‐




lyses. Wat  betreft  kenmerken  van  de  huishoudens wordt  daarbij  vastgesteld  dat  de  drie  hoogste 











woningen  duidelijk  van  slechtere  kwaliteit  zijn  dan  de  recentere.  De  analyses wijzen  ook  uit  dat 
bivariaat vastgestelde verschillen naar nationaliteit en opleidingsniveau niet gelinkt zijn aan die ken‐










zelfde  staal  van  huishoudens,  biedt  de  unieke  mogelijkheid  de  scores  volgens  de  twee  meet‐




Als het  gaat over de  ‘goede’ woningen,  is  er  veel overeenstemming  tussen beide beoordelings‐
wijzen. Van alle woningen die op basis van de woningopname als  ‘toereikend’ werden beoordeeld, 







hoofdzakelijk,  ligt  de  verklaring  in  het  feit  dat  de  synthese‐indicator  in  zijn  huidige  vorm  een  te 
gebrekkig  instrument  is om de werkelijke totale kwaliteit te benaderen.  In elk geval mankeren een 
aantal belangrijke kwaliteitsaspecten in de synthese‐indicator die wel in de (objectieve) indicator van 
de technische kwaliteit zijn opgenomen. Hierdoor is er een discrepantie tussen beide indicatoren en 
zegt het naast elkaar  leggen van de totaalscore van beide  indicatoren, zoals berekend  in het kader 
van het GWO, weinig over de mate waarin de bewoner subjectief de kwaliteit van zijn woning inschat 
ten opzichte van de objectieve beoordeling. 
De zwakste schakel van de  index fysische staat  is dat men de bewoners zelf  laat bepalen wat een 






daarnaast de kwaliteitsnormen  in het  technische verslag aangepast zijn  sinds Vanneste et al. ze  in 
2004 construeerde, dringt een update van de indicator zich op naar de huidige kwaliteitsnormen.  
Verder  leert de vergelijking ons ook  iets over de verschillen  in subjectieve beleving tussen groepen. 
Zo blijken eigenaars meer dan huurders de woningen van ontoereikende kwaliteit toch een gunstig 







sluit  bij  de  objectieve  resultaten  dan  het  oordeel  van  de  jongeren.  Dit wijst wel  degelijk  op  het 
bestaan  van  een  belevingsaanpassing bij  ouderen  en  toont  dat  betere  scores  van  ouderen  op  de 
beoordeling van de woningkwaliteit mede het gevolg kunnen  zijn van een positievere beoordeling 
dan in andere leeftijdsgroepen. 

















vormen van  isolatie  is er vooruitgang, maar deze  zijn minder breed verspreid. Dakisolatie  is  (bijna 


























Zoals  zoveel  andere hierboven besproken  kenmerken  is  er  een duidelijke  samenhang  tussen de 
aanwezigheid van  isolatie en  socio‐economische kenmerken van het huishouden. Vooral  inkomen, 
opleiding en activiteitsstatus zijn bepalend. Hoe  lager het  inkomen, hoe minder  isolatie doorgaans 
aanwezig  is. Hoe hoger geschoold, hoe beter de woning doorgaans geïsoleerd  is. Als er meer per‐
sonen  in het huishouden werken,  is de woning ook beter geïsoleerd. Werklozen,  zieke of arbeids‐
ongeschikte bewoners vinden we  in minder goed geïsoleerde woningen. De woningen  van alleen‐







periode,  zijn  vermoedelijk  reeds  bij  de  bouw  uitgerust met  isolatie. De  vergelijking  van  de  cijfers 
gebaseerd op de Woonsurvey 2005 en het GWO 2013 toont dat de beide curves dicht tegen elkaar 
liggen.  Voor  deze  vormen  van  isolatie  is  dus  relatief weinig  vooruitgang  geboekt  door  renovatie. 
Grotere verschillen tussen de twee curves zien we voor dakisolatie en  isolerend glas. De verschillen 
zijn daarbij het  grootst  voor de woningen  gebouwd  voor 1970‐1980. Hiermee worden de  recente 
renovatie‐activiteiten  zichtbaar.  Het  bestaan  van  premies  en  fiscale  voordelen  (zie  verder)  heeft 
mogelijk bijgedragen tot deze vooruitgang. Nader onderzoek is echter nodig om een oorzakelijk ver‐
band aan te tonen. 
Figuur 22  toont ook  (vooral voor  isolerend glas, dakisolatie en muurisolatie) de gevolgen van de 



















In 82%  van de Vlaamse woningen  is  centrale  verwarming aanwezig, wat een  lichte  vooruitgang  is 
t.o.v. 2005. 
De  voornaamste  energiebron  is  aardgas:  67%  van  de  woningen  wordt  hiermee  verwarmd,  wat 
10 procentpunt  meer  is  dan  in  2005.  De  stijging  ging  ten  koste  van  het  gebruik  van  stookolie, 
waarvoor het aandeel daalde van 33% naar 23%. Elektriciteit  is de verwarmingsbron  in 7% van de 
woningen en  is  licht achteruit gegaan  t.o.v. 2005. Steenkool, hout, butaan‐ of propaangas worden 
zelden nog gebruikt als belangrijkste energiebron  in de woning. De aandelen van deze brandstoffen 
liggen significant lager dan het aandeel woningen verwarmd met elektriciteit. 




gebruikt  in  vergelijking met  stookolie  (resp. 11% en 2%). Bij private huurwoningen beschikt een 
relatief hoog aandeel woningen over elektriciteit als hoofdbrandstof (13%). 














ketels  is  dit  29%.  Op  de  private  huurmarkt  zijn  er  minder  ketels  met  een  label  dan  op  de 
eigendomsmarkt. De  sociale  huisvesting  presteert  op  dit  vlak  voor  gasketels minder  goed  dan  de 
eigendomsmarkt, maar beter voor de stookolieketels.  
Systemen voor het opwekken van vernieuwbare energie zijn  in Vlaanderen nog maar beperkt aan‐
wezig.  Zonnepanelen  vinden  we  bij  8%  van  de  woningen.  Het  betreft  bijna  steeds  eigendoms‐
woningen. In de private huur komen zonnepanelen nauwelijks voor, in het staal sociale woningen dat 
is  onderzocht  zelfs  helemaal  niet.  Zonnecollectoren  zijn  aanwezig  bij  2%  van  de  woningen,  een 






Onderbezetting werd  op  basis  van  de  Socio‐Economische  Enquête  2001  vooral  vastgesteld  bij  de 




























klein. Dit aandeel  ligt  iets hoger bij meergezinswoningen dan bij eengezinswoningen. Naar  leeftijd 





















volgende  maatstaf  voor:  “het  aandeel  van  de  huishoudens  waarvan  de  vorige  woning  een  huur‐
woning was en die uit deze woning verhuisden omwille van: de opzeg van het huurcontract door de 
verhuurder, problemen met de verhuurder, onbewoonbaarverklaring van de woning of onteigening 
van  de  woning”.  In  het  GWO  werd  niet  gevraagd  of  men  verhuisd  was  omwille  van  een 



















Hierboven  beschreven we  de  problemen  op  vlak  van  betaalbaarheid,  kwaliteit  en woonzekerheid 
afzonderlijk. Met het oog op het formuleren van aanbevelingen voor het beleid is het van belang te 
weten of de gedetecteerde problemen samen dan wel apart voorkomen. We berekenden daartoe de 
















































Het KI  is het  ‘gemiddeld normaal netto‐inkomen dat het onroerend goed tijdens één  jaar aan zijn 
eigenaar zou opbrengen, rekening houdend met de huurmarkt op het referentietijdstip, dat wil zeg‐
gen op 1 januari 1975’  (FOD  Financiën).  Sinds 1991 wordt het KI  jaarlijks  geïndexeerd. Gezien het 
belang van het KI voor de diverse vormen van belastingen bekijken we hier de relatie van dit KI tot de 
geschatte huurwaarde van de woning. 
In  2013  bedroeg  het  gemiddelde  niet‐geïndexeerde  KI voor  eigenaars‐bewoners  787 euro,  met 
703 euro als mediaan. Ten opzichte van 2005 (gemiddeld 822 euro)  is het niet‐geïndexeerde KI met 
4%  gestegen, wat  geen  significante wijziging  is. Dit  toont  alvast  dat  de  geschatte waarde  van  de 
woningvoorraad  die  als  basis  genomen  wordt  voor  belastingen,  weinig  mee  evolueert  met  de 
huurprijs, waarvan de stijging voor dezelfde periode 9% bedraagt (zie supra). Dat het gemiddelde KI 
deze ontwikkeling niet volgt, heeft  te maken met de wijze van bepaling. De vaststelling van het KI 
gebeurt  immers  enkel  na  de  ingebruikname  van  een  nieuwbouw  of,  in  het  geval  er 





woning  aan de  eigenaar  zou opbrengen. Dit netto‐inkomen  schatten we op  zeer  ruwe manier op 
basis  van  een  aantal  gegevens  uit  het  GWO.  Een  eerste  belangrijk  referentiepunt  is  de  normale 
huurwaarde van de woning, zoals ze is geschat door de eigenaar. We hebben deze informatie enkel 
voor  eigenaars‐bewoners. Deze  respondenten  in  de  steekproef  schatten  de  huurwaarde  van  hun 
woning gemiddeld op 858 euro. Dit is ongeveer de helft meer dan de huurprijs van woningen op de 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 70 
private  huurmarkt.  Een  prijsverschil  is  logisch  vanwege  het  verschil  in  woningtypologie,  grootte, 
comfort en kwaliteit dat boven geobserveerd werd.  





bonden  aan  de  verwerving  in  rekening  mogen  worden  gebracht.  Voor  de  financiering  van  de 
verwerving  gaat  het  hier  over  intrestlasten.  Deze  bevatten  de  intrest  op  vreemd  vermogen,  zo 
mogelijk uitgebreid met de intrest op eigen geïnvesteerd vermogen. In ons belastingstelsel is echter 
voor  de  niet‐enige woning  voorzien  dat  intrestlasten  aftrekbaar  zijn  van  het  belastbaar  inkomen. 
Omdat het KI de functie vervult van belastinggrondslag voordat deze aftrek van toepassing is, lijkt de 


















Verder  kunnen  surveygegevens  ook  gebruikt worden  om  te  berekenen wat  de  omvang  is  van  de 
potentiële doelgroep van de begunstigden van beleidsinstrumenten. Die benadering werd bijvoor‐
beeld gevolgd  in Heylen et al.  (2007), Winters et al.  (2007), Heylen en Winters  (2008). Meer  zelfs 
kunnen de gegevens worden gebruikt om te simuleren wat de effecten zouden zijn van aanpassingen 
aan  de  voorwaarden  van  de  tegemoetkomingen  op  de  omvang  van  de  groep  die  ervoor  in  aan‐
merking  komt  en op de hoogte  van het  voordeel dat  ze ontvangen  (vb. Goeyvaerts  et  al., 2014). 
Dergelijke gedetailleerde analyses op het GWO zijn voorlopig nog niet voorhanden.  In de  loop van 













gebruik  heeft  gemaakt  van  een  of meerdere  subsidies. Het meest  gebruikt  zijn  de  subsidies  voor 
energiebesparende investeringen. Van de belastingvermindering heeft 26% gebruik gemaakt, van de 
premie  van  de  netbeheerders  22%.  Van  de  Vlaamse  premie  voor  dakisolatie  heeft  17%  genoten. 



























46  Deze grens bedraagt 40 600 euro voor alleenstaanden  zonder persoon  ten  laste, 57 990 euro voor een alleenstaande 
met  één  persoon  ten  laste,  en  57 990 euro  voor  gehuwden  en  samenwonenden,  te  verhogen  met  3 250 euro  per 
persoon ten laste. 




ringspremie, die wordt  toegekend  ingeval een woning wordt aangepast aan de  fysieke gesteldheid 
van  een  oudere  persoon  (65+)  die  in  de  woning  verblijft.  Hiervan  genoot  1%.  Ook  deze  premie 
bereikt net als de verbeteringspremie vooral de twee laagste inkomensquintielen (Heylen & Winters, 































ting  inzake  woningkwaliteit  een  bijzonder  opvallende  vaststelling.  De  afgelopen  jaren  zijn  in  de 
sociale  huisvesting  veel  investeringen  gebeurd  in  nieuwbouw.  Het  grond‐  en  pandenbeleid  heeft 
daarvoor  belangrijke  impulsen  gegeven. Op  vlak  van  kwaliteitsverbetering  lag  veel  nadruk  op  het 
verbeteren van de energiezuinigheid. Het zou kunnen dat hierdoor het op peil houden van de alge‐





wachtlijsten  voor  een  sociale woning  en omdat  er  relatief ook weinig woningen bijkomen om de 
bewoners te herhuisvesten, is het mogelijk dat grote renovaties worden uitgesteld. 
Kijken we  specifiek naar energiezuinigheid, dan ontstaat een  iets ander beeld. Zo blijkt de  sociale 
huur meer dan de private huur  te  zijn uitgerust met  isolerend  glas  en muurisolatie. Voor  andere 
vormen  van  isolatie  zijn  er  dan  weer  geen  significante  verschillen.  Wat  betreft  de  verwarmings‐












de huishoudens die behoren  tot het  eerste  inkomensquintiel heeft  in de private huur  volgens de 
methode van de maximale woonquote 78% een betaalbaarheidsprobleem. Bij sociale huurders met 
eenzelfde  inkomen  (eerste quintiel)  is dit 36%. We herhalen de bemerking dat de omvang van de 







Kijken we  ten  slotte naar de woonzekerheid, dan  is deze  in de  sociale huisvesting groot, wat o.a. 





overeenkomst  dient  elke  partij  een  exemplaar  te  krijgen. Mondelinge  huurcontracten  die  al  vóór 




andere  partij  eisen  dat  de  overeenkomst  alsnog  schriftelijk wordt  vastgelegd.  Volgens  de  private 








hebben  geregistreerd.  Niet‐registratie  houdt  een  nadeel  in  voor  de  verhuurder,  omdat  in  zulke 
gevallen  de  huurder  het  huurcontract  (bij  overeenkomsten  van minstens  drie  jaar)  kan  opzeggen 
zonder opzegperiode en zonder vergoeding. Maar het  is ook nadelig voor de huurder, onder meer 
omdat deze uit de woning kan gezet worden wanneer de woning overgaat naar een nieuwe eigenaar. 





















huurwaarborg.  In  geval  van  een  geblokkeerde  rekening  bedraagt  de  waarborg  maximaal  twee 
maanden. Toch geeft nog 14% van de huurders die een huurovereenkomst afsloten  sinds 2008  te 
kennen drie maanden waarborg  te betalen. Anderzijds  is het bij de bank‐  en OCMW‐waarborgen 

















wen  is verplicht  sinds 1 november 2008  (voor verkoop) en 1 januari 2009  (voor verhuur). Het doel 
van  het  EPC,  dat  is  ingevoerd  als  onderdeel  van  de  implementatie  van  de  Europese  Energy 
Performance of Buildings Directive (EPBD, 2002) is de koper of huurder te informeren over de ener‐
giezuinigheid van de woning die hij/zij wil kopen of huren. Op het EPC staat de energiescore van de 









alle woningen  die  zij  verhuurden  nadat  de wetgeving  in  voege  trad. Nochtans  blijkt  volgens  een 
steekproefsgewijze  controle  uitgevoerd  door  het  Vlaams  Energie  Agentschap  dat  voor  de  grote 








































































groot deel  van de  verklaring  voor betaalbaarheidsproblemen  te  liggen bij een  laag  inkomen. Zelfs 
zonder woonuitgaven  komt  een  deel  van  de  huishoudens  in  de  gevarenzone  terecht. Het  is  niet 
logisch  enkel  het  woonbeleid  verantwoordelijk  te  stellen  voor  dit  probleem,  dat  eerder  een 










maken. Dergelijke  tegemoetkoming kan worden  toegekend enkel  in de private huur, maar bestaat 
soms ook  in de  sociale huur, bijvoorbeeld wanneer de woningen niet  (ver) beneden de marktprijs 
worden verhuurd.51 
In veel buitenlandse  systemen van  sociale huisvesting wordt een voor  iedereen gelijke huurprijs 
aangerekend, die meestal wel onder de markthuur ligt. In vergelijking daarmee is de subsidie die zit 
vervat  in  de  Vlaamse  sociale  huisvesting  erg  doelmatig  besteed.  Enerzijds  omdat  een  sociale 
huurwoning  selectief  terecht  komt  bij  lage  inkomens,  anderzijds  omdat  de  huurprijs  lager  is 
naarmate  het  inkomen  lager  ligt.  Toch  tonen  de  aangehaalde  cijfers  dat  ook  in  de  sociale  huur 
betaalbaarheidsproblemen nog omvangrijk zijn. Men zou hierin een argument kunnen vinden om de 
huurprijzen nog  te  verlagen.  In dit  geval  zullen  echter met dezelfde middelen nog minder  sociale 
woningen  kunnen  verhuurd  worden.  Reeds  nu  al  geniet  de  sociale  huurder  een  sterke 
voorkeursbehandeling ten opzichte van huurders met eenzelfde profiel die door gebrek aan sociale 
woningen op de private huurmarkt blijven.52 Verder kan men aanvoeren dat het betaalbaarheidspro‐






































Naast  financiële  steun  kan de betaalbaarheidsproblematiek ook worden  aangepakt met  juridische 
instrumenten. Zo zijn diverse vormen van huurprijsregulering mogelijk, die kunnen gaan van het han‐
teren van normatieve maximale huurprijzen tot soepele systemen die in de eerste plaats beogen de 
transparantie  van de markt  te  verhogen en uitwassen  te bestrijden. Voor een bespreking hiervan 
verwijzen we naar Winters (2012). Ook in Hubeau en Vermeir (2013) worden aspecten van de huur‐
wetgeving geëvalueerd die verband houden met betaalbaarheid, zoals de huurwaarborg. Dit onder‐









Dit  noodzaakt  de  opmaak  van  een  globaal  renovatieplan,  met  duidelijke  doelstellingen  en 
verantwoordelijkheden  voor  alle  te  betrekken  actoren.  Dergelijk  renovatieplan  is  logischerwijze 
onderdeel  van  het  op  te  maken  Vlaamse  woonbeleidsplan.  Het  bundelt  instrumenten,  acties  en 
middelen met het oog op het bereiken van de geformuleerde doelstellingen en voorziet  tevens  in 
monitoring  om  na  te  gaan wat  de  vooruitgang  is  op  het  terrein. Het  zou  logisch  zijn  daarin  alle 
aspecten van woningkwaliteit aan bod te brengen, dus ook de energiedimensie. 
De verantwoordelijkheid voor de kwaliteit van de woningen in particulier bezit ligt niet in het minst 
bij  de  eigenaars  van  deze  woningen.  Zij  zouden  er  moeten  voor  instaan  dat  alle  bewoners  en 
bezoekers op een veilige manier de woning kunnen gebruiken. Als verantwoordelijke beleidsinstantie 
voor het realiseren van het recht op kwaliteitsvol en betaalbaar wonen moet de Vlaamse overheid er 





probleem mogen  zijn. Dat  de woning  niet  voldoet,  is  een  gevolg  van  onvoldoende  bewustzijn  of 
andere voorkeuren in hun bestedingspatroon. Sensibilisering en begeleiding kunnen gewenst zijn om 
eigenaars  (eigenaars‐bewoners en verhuurders) bewust  te maken van de  tekortkomingen van hun 
woning. 
Via informatiecampagnes van de overheid, gericht naar een breed publiek, kan worden verduidelijkt 





te  zijn.  Mogelijk  is  er  hier  een  relatie  met  de  verbeterde  isolatie  van  de  woningen.  Bij  verdere 
sensibilisering over energiezuinigheid en isolatie kan dit onder de aandacht worden gebracht en kun‐
nen tips worden gegeven om beter te verluchten en vochtproblemen te voorkomen.  
Een  belangrijke  rol  inzake  sensibilisering  lijkt  ons  ook weggelegd  voor  de  vastgoedmakelaars,  die 
eigenaars, kopers en huurders kunnen informeren wat betreft kwaliteit en kwaliteitsvereisten, alsook 
op  vlak  van  energieverbruik.  Verder  kunnen  gemeentelijke woondiensten  nadere  toelichting  ver‐
strekken  over  mogelijke  aanpassingen  of  doorverwijzen  naar  geëigende  instanties,  zoals  woon‐




aantal  jaren geleden maakte dit deel uit  van de opleiding  ‘huisvestingsconsulent’, die de Vlaamse 








ren,  kunnen gepaste  financiële  stimuli overwogen worden. Momenteel bestaan  reeds de Vlaamse 
renovatiepremie en de  verbeterings‐  en  aanpassingspremie. Einde 2014 werd de  renovatiepremie 
afgeschaft en een fiscalisering  in het vooruitzicht gesteld, die onder meer  inhoudt dat de financiële 
tussenkomst  in  gelijke  delen wordt  gespreid  over  drie  jaar.  Een  evaluatie  van  deze  instrumenten 








Een andere optie  is de woonbonus  (zie ook verder)  te heroriënteren  in de  richting van  renovatie. 
Vanaf 1 januari 2015  is het Vlaamse Gewest bevoegd voor het  toekennen van de woonbonus. Een 




werken  ook  zonder  lening  en  zonder  overheidssteun  zouden  uitgevoerd  hebben.  Om  die  reden 
vinden  ze  het  beter  renovatiewerken  te  stimuleren  via  gerichte  premies  dan  via  een  breed 
instrument als de woonbonus. 
Om de energiezuinigheid van woningen te verbeteren waren er heel wat maatregelen  in voege. De 
bestaande  voordelen werd  gaandeweg  beter  gericht  op  prioritaire  geachte  ingrepen  (dakisolatie, 
condensatieketel, hernieuwbare energie) en het premiestelsel  is vereenvoudigd. De evolutie tussen 
2005 en 2013 toont een duidelijke toename van diverse vormen van  isolatie. De maatregelen  lijken 
daarmee  vruchten  te  hebben  afgeworpen,  al  is  niet  duidelijk  in  welke  mate  de  vooruitgang  ook 
voortspruit  uit  een  verbetering  van  het  bewustzijn  over  energiezuinigheid  en  het  inzicht  dat 
dergelijke  investeringen  zichzelf  na  verloop  van  tijd  terugverdienen.  M.a.w.  misschien  waren  de 
financiële  stimuli niet altijd even  sterk nodig om het gewenste  resultaat  te bereiken. Verder moet 
men misschien ook een grens durven overwegen in wat nog in aanmerking komt voor renovatie, al is 




niveau  van  groepen  woningen  of  buurten  te  bekijken  dan  op  perceelsniveau.  Daarbij  dienen 
bijvoorbeeld ook erfgoedoverwegingen meegenomen te worden. Er zou kunnen nagedacht worden 
 Wonen in Vlaanderen anno 2013. De bevindingen uit het Grote Woononderzoek 2013 gebundeld | 81 
om  voor  grotere werkzaamheden met  ruime  premies  de  toekenning  van  een  renovatiepremie  te 
koppelen aan een conformiteitsonderzoek. 
10.2.2.2 Voor eigenaars‐verhuurders 






voordelen  van  de  energie‐investeringen  die  in  de  loop  van  een  huurovereenkomst  uitgevoerd 





Omdat  investeringen  in woningkwaliteit  gericht  zijn  op  langere  termijn  en  de  verblijfstermijn  van 
huurders  in  de  woning  tijdelijk  van  aard  is,  is  het  logisch  dat  renovatiewerken  eerder  worden 
uitgevoerd door de verhuurder dan door de huurder. Dit neemt niet weg dat ook de huurder met 
kleine  aanpassingswerken  de  woningkwaliteit  kan  verbeteren.  De  verbeterings‐  en 
aanpassingspremie moedigt  dit  soort werken  aan  en  is  gericht  op  private  huurders met  een  laag 
inkomen. 
Een  bijzonder  probleem  bij  private  huurders  is  energie‐armoede.  Delbeke  e.a.  (2013)  definiëren 
energie‐armoede  als  een  toestand  waarbij  een  persoon  of  huishouden  bijzondere  moeilijkheden 
ondervindt  in  zijn/haar  woonst  om  zich  te  voorzien  van  de  energie  die  nodig  is  om  zijn/haar 
elementaire noden te bevredigen. Mensen in armoede zijn vaak niet geneigd om energiebesparende 
ingrepen  te doen, omdat  voor hen  vele  andere problemen  zwaarder wegen, de  kennis ontbreekt 
over energiebesparing en steunmaatregelen, ze over onvoldoende middelen beschikken, het nut van 
de  investeringen niet  zien of er  tegen op  zien. Voor mogelijke oplossingen verwijzen Delbeke e.a. 
(2013)  onder  meer  naar  de  Green  Deal  in  het  Verenigd  Koninkrijk,  waarbij  een  derde  betaler 















de  nodige maatregelen  uit  te werken  en  dit mee  te  integreren  in  het  lange  termijnplan  voor  de 
sociale huisvesting. Uit de lagere renovatie‐activiteit in de sociale huisvesting bij meergezins‐ tegen‐














elk  segment  van  het  patrimonium  dezelfde  normen  en  worden  er  vanuit  verschillende  sectoren 
diverse  normen  opgelegd.  Zo  zijn  er:  stedenbouwkundige  voorschriften,  voorschriften  uit  RUP’s, 
BPA’s of verkavelingen die verschillen van gemeente tot gemeente, terwijl er op vlak van energie of 
waterbeheer wel algemene Vlaamse verorderingen en regelgeving bestaan. Voor het sociale woning‐
bouwpatrimonium  gelden  dan  weer  uitgebreide  oppervlakte‐  en  bouwtechnische  prestatie‐eisen 
vastgelegd in de ABC van de VMSW. De kwaliteitsnormen van de Vlaamse Wooncode hebben daarin 
een  onduidelijke  functie.  Niettemin  zijn  deze  van  belang  voor  de  eigenaar,  bijvoorbeeld  als  de 
woning verhuurd zal worden. Een stroomlijning van al deze normen, met daarin ook een duidelijke 
plaats voor de Vlaamse kwaliteitsnormen, lijkt aangewezen. Op zijn minst kunnen de normen worden 





Voor  de  kwaliteitsbewaking  van  de  bestaande woningvoorraad  kan  een  gelijkaardige  aanbeveling 
worden geformuleerd wat betreft afstemming en integratie van normen, in het bijzonder wat betreft 
het  conformiteitsattest  en  het  EPC.  Beide  attesten  zijn  gebaseerd  op  een  beoordeling  van  de 
technische kenmerken van de woning. Het EPC‐attest  is verplicht bij te koop of te huur stellen van 




dit  een  kostenbesparing  kunnen  betekenen.  Tegelijkertijd opent dit  sporen  voor  een permanente 
monitoring van de woningkwaliteit (Ryckewaert, 2014).  

































‐  Eigenaars  zouden  voor het  veranderen of aanvaarden  van  een  job minder  snel  verhuizen dan 





investeringen  in  industrieel  kapitaal. Mensen  zullen bijvoorbeeld grotere woningen op grotere 
percelen  bouwen  dan  ze  strikt  genomen  nodig  hebben  om  in  hun woonbehoeften  te  voldoen 
(Bervoets & Heynen, 2013). 
Ook deze mogelijke effecten  zijn niet altijd even duidelijk  en de  literatuur  is er niet  steeds  eens‐
gezind over.“ 
Haffner e.a. (2014) stellen dat het beleid een zorgvuldige afweging moet maken en dat de kostprijs 









deze  zienswijze.  Volgens  de  methode  van  de  maximale  woonquote  ondervindt  bij  de  groep  van 
65 jaar en ouder op de private huurmarkt 62% van de huishoudens een betaalbaarheidsprobleem 
tegenover 20% van de eigenaars. De reden  is dat voor oudere eigenaars de betaling van de naakte 





























zijde  kan  hebben  dat  de  private  huurmarkt  inkrimpt  en  verschraalt  (zie  o.a.  Vlaamse Woonraad, 
2012).  In dit  verband wordt dan  aangedrongen op maatregelen die beogen de private huurmarkt 
zuurstof  in te blazen. De gegevens van het GWO stellen deze discussie  in een nieuw  licht. Na  jaren 






niet  vanzelfsprekend nieuwe  financiële  stimuli  in  te  voeren die beogen het  aanbod op de private 
huurmarkt globaal uit  te breiden.  In vergelijking met andere beleggingen  lijkt  in deze  tijd van  lage 
intrestvoeten het rendement op private verhuring nog niet zo slecht. Misschien is dit wel voldoende 
om  in  de  volgende  jaren  nieuwe  investeerders  aan  te  trekken.  Om  deze  vraag  te  kunnen 
beantwoorden zijn meer gedetailleerde analyses over het rendement noodzakelijk. Zo kan het goed 
zijn dat er grote verschillen zijn in rendement naargelang het marktsegment van de private huur en 
dat  het  rendement  voor  verhuring  aan  de  onderkant  van  de markt  lager  is.  In  dit  geval  zou  een 
selectieve  stimulering  van  investeringen  in  kleinere  en  goedkopere  woningen  in  de  private  huur 
kunnen  overwogen  worden.  De  uitwerking  van  de  modaliteiten  van  dergelijk  systeem  verdient 
grondige voorbereiding. Daarbij kan ook de optie worden bekeken om de steun voor investeringen te 
verbinden  aan  voorwaarden  inzake  toegang  en  toewijzing  tot  deze woningen.  Zo worden  private 
huurwoningen  dan  ingeschakeld  in  een  sociaal  huuraanbod,  zoals  bijvoorbeeld  het  geval  is  in 
Duitsland. 
10.3.2 Stimuleren van bouwactiviteit 










tot  stand  komt,  zoals  renovatie,  vervangende  nieuwbouw,  of  hergebruik  van  niet‐residentiële 
                                                            











tal  zijn  toegenomen,  terwijl  er  geen  aangroei  is  van de  grotere woningen  en het  aandeel  van de 
kleinste woningtypes  is afgenomen. Dit  stemt overeen met de demografische evolutie, waarbij de 
toekomstige aangroei van de huishoudens  zich vooral afspeelde  in de  kleinere gezinstypes. Nader 
onderzoek  zou  moeten  uitwijzen  of  een  selectieve  stimulering  van  extra  realisatie  van  bepaalde 
woningtypes door de overheid wenselijk  is. Te denken valt bijvoorbeeld aan het aanbod aan goede 
kamers en studio’s op de huurmarkt, voor de talrijke eenpersoonshuishoudens die beschikken over 
een  laag  inkomen. Mogelijk  schiet het  initiatief van de private  sector  in dit  segment  tekort om de 
noden te dekken.  
Minstens  even belangrijk  in het  kader  van  tewerkstelling  in de bouwnijverheid  is  echter de  grote 
nood  aan  renovatie  van  de  bestaande  woningvoorraad.  Uit  het  woningtechnisch  en  energetisch 
onderzoek van het GWO 2013 werd duidelijk dat een breed segment van het bestaande woningen‐
park nood heeft aan een serieuze upgrade.  
De  vraag  naar  een  goede  afweging  tussen  wat  nog  het  renoveren  waard  is  versus  vervangende 
nieuwbouw die hoger gesteld werd, noodzaakt een meer structurele visie en aanpak op de verbete‐
ring van het bestaand woningenpatrimonium. Dit houdt een verschuiving van transformatie op per‐



















Samengevat kunnen we  stellen dat als het beleid er naar  streeft de activiteit  in de bouwsector  te 
ondersteunen,  dit  bij  voorrang  zou  moeten  gebeuren  via  renovatie  en  transformatie  van  de 




van de huishoudens  voldoende  goed blijft  volgen.  Indien de  volgende  jaren de prijsstijging op de 
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